
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 

 



κίες.22 Η σηµαντική αύξηση της φορολογικής
επιβάρυνσης της ακίνητης περιουσίας τα
τελευταία έτη και κυρίως το ασταθές οικονο-
µικό περιβάλλον της χώρας, αλλά και οι
περιορισµοί από την πλευρά της τραπεζικής
χρηµατοδότησης, έχουν σηµαντικό αντίκτυπο
στην ελληνική κτηµαταγορά, εντείνοντας την
ύφεση και δυσχεραίνοντας ακόµη περισσό-
τερο την ανάκαµψή της.

• Σε όλη την περίοδο της τρέχουσας κρίσης η
αγορά ακινήτων χαρακτηρίζεται από υπερβάλ-
λουσα προσφορά, µε πολύ χαµηλή ζήτηση και
σηµαντικό απόθεµα ακινήτων προς πώληση (ο
αριθµός τους εκτιµάται περίπου στις 180.000).

• Η αποκλιµάκωση των τιµών στην αγορά των
κατοικιών συνεχίστηκε µε εντονότερο ρυθµό
τους πρώτους εννέα µήνες του 2012. Ειδικό-
τερα, µε βάση τα στοιχεία που συγκεντρώνο-
νται από τα πιστωτικά ιδρύµατα, οι τιµές των
διαµερισµάτων υποχώρησαν κατά 9,3%,
10,2% και 11,7% το α’, β’ και γ’ τρίµηνο του
2012 αντίστοιχα (αναθεωρηµένα στοιχεία),
έναντι 3,7% το 2009, 4,7% το 2010 και 5,4% το
2011. Μεγαλύτερη υποχώρηση των τιµών των
κατοικιών στην περίοδο της κρίσης καταγρά-
φεται µε βάση τις πληροφορίες που συγκε-
ντρώνονται από τα κτηµατοµεσιτικά γραφεία.
Μάλιστα, µε βάση τα στοιχεία που συλλέγουν
τα υποκαταστήµατα της Τράπεζας της Ελλά-
δος κυρίως από µεσιτικά γραφεία, προκύπτει
ότι οι τιµές των κατοικιών στις αστικές περιο-
χές της χώρας (εκτός της Αθήνας) υποχώρη-
σαν κατά 2,9% το 2009, 6,7% το 2010, 7,5% το
2011, 10,3% το α’ τρίµηνο του 2012 και 11,5%
το β’ τρίµηνο του 2012.

• Η µείωση των τιµών των κατοικιών από την
αρχή της τρέχουσας κρίσης και έως το τέλος του
2011 ήταν ταχύτερη για τα “παλαιά” διαµερί-
σµατα (ηλικίας άνω των 5 ετών: -4,8%, 
-5,0% και -5,7% το 2009, το 2010 και το 2011
αντίστοιχα) από ό,τι για τα “νέα” (ηλικίας έως
5 ετών: -2,0%, -4,2% και -4,9% το 2009, 2010 και
το 2011 αντίστοιχα). Αυτό αντανακλά τη σχε-
τικά µεγαλύτερη ανθεκτικότητα των τιµών των
νεόδµητων διαµερισµάτων που κατά κανόνα
διατίθενται προς πώληση από τους κατασκευ-

αστές, η οποία ωστόσο φαίνεται να κάµπτεται
µε βάση τα πιο πρόσφατα στοιχεία για το α’, β’
και γ’ τρίµηνο του 2012 (βλ. Πίνακα ΙΙΙ.7).23

• Από την ανάλυση των στοιχείων κατά γεω-
γραφική περιοχή προκύπτει ότι οι ονοµα-
στικές τιµές των διαµερισµάτων στην
περίοδο της κρίσης (από το γ’ τρίµηνο του
2008 έως το γ’ τρίµηνο του 2012) µειώθηκαν
ταχύτερα στη Θεσσαλονίκη (28,2%) έναντι
της Αθήνας (23,9%) και κυρίως των άλλων
µεγάλων πόλεων (22,0%). Επιπλέον, οι
µεγαλύτερες υποχωρήσεις των ζητούµενων
τιµών σηµειώθηκαν τόσο στις σχετικά πιο
ακριβές περιοχές όσο και σε περιοχές µε
ακίνητα µεγάλου εµβαδού.

• Κατά την περίοδο της κρίσης καταγράφεται
στροφή του αγοραστικού ενδιαφέροντος των
νοικοκυριών προς ακίνητα µικρότερου εµβα-
δού, σε µεσαίου κόστους περιοχές, παλαιό-
τερα και κυρίως µικρότερης αξίας. Σηµειώ-
νεται επίσης αύξηση του ποσοστού των συναλ-
λαγών µε µετρητά και του µεριδίου των µετρη-
τών στη συνολική χρηµατοδότηση της από-
κτησης ακινήτων.

• Οι πτωτικές πιέσεις στις τιµές είναι πιθανόν
να συνεχιστούν και τα επόµενα τρίµηνα, µε
περιορισµένο ωστόσο τον κίνδυνο απότοµης
µεταβολής τους. Εκτιµάται πάντως ότι µετά τη
συνεχή αποκλιµάκωση των τιµών τα τελευταία
έτη η ελληνική αγορά ακινήτων πιθανότατα
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2222 Η ύφεση στην αγορά επαγγελµατικών ακινήτων είχε αρχίσει δύο
περίπου χρόνια ενωρίτερα από ό,τι στην αγορά οικιστικών ακινήτων,
στην οποία ο δείκτης τιµών εµφάνισε αποκλιµάκωση από το τελευ-
ταίο τρίµηνο του 2008. Εξάλλου, η βελτίωση – κυρίως κατά τους θερι-
νούς µήνες του 2012 – του δείκτη επιχειρηµατικών προσδοκιών στις
κατασκευές που καταρτίζει το ΙΟΒΕ προέρχεται από την άνοδο των
προσδοκιών στις κατασκευές δηµόσιων έργων µετά από τις εξαγ-
γελίες της κυβέρνησης για την επανεκκίνηση των µεγάλων έργων
υποδοµής. Στη βελτίωση αυτή συνέβαλε και η άνοδος των προσδο-
κιών στις κατασκευές κατοικιών, η οποία ωστόσο δεν επιβεβαιώνε-
ται από άλλα στοιχεία (έρευνα κτηµατοµεσιτικών γραφείων κ.ά.).

2233 Έως το τέλος του 2011, οι τιµές των διαµερισµάτων και κυρίως των
νεόδµητων χαρακτηρίζονταν από σχετική ανθεκτικότητα, στην οποία
εκτιµάται ότι συνέβαλαν το υψηλό ποσοστό ιδιοκατοίκησης, ο µεγά-
λος αριθµός των πολύ µικρών επιχειρήσεων οικογενειακού χαρα-
κτήρα που δραστηριοποιούνται στην κατασκευή κατοικιών, η υψηλή
κερδοφορία των επιχειρήσεων αυτών πριν από την τρέχουσα κρίση
και η µικρή εξάρτησή τους από τον τραπεζικό δανεισµό, η χαµηλή
συχνότητα µεταπώλησης των ακινήτων, το υψηλό κόστος συναλλαγών
(φορολογία µεταβιβάσεων, συµβολαιογραφικά και δικηγορικά έξοδα
κ.λπ.), το αυξανόµενο κόστος κατασκευής που δυσχεραίνει την αντι-
κατάσταση του διαθέσιµου αποθέµατος κατοικιών, η αυξηµένη εµπι-
στοσύνη των ελληνικών νοικοκυριών προς την ακίνητη περιουσία κ.ά.
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Πίνακας ΙΙΙ.7 Σύνοψη κυριότερων διαθέσιµων βραχυχρόνιων δεικτών για την αγορά ακινήτων 

Πηγές: Τράπεζα της Ελλάδος (ΤτΕ), Ελληνική Στατιστική Αρχή (ΕΛΣΤΑΤ), ∆ικηγορικός Σύλλογος Αθηνών (∆ΣΑ), Ίδρυµα Οικονοµικών
& Βιοµηχανικών Ερευνών (ΙΟΒΕ), Yποθηκοφυλακείο Αθηνών.
1 Οι δείκτες αυτοί βασίζονται στις εκτιµήσεις των µηχανικών των αρµόδιων υπηρεσιών των πιστωτικών ιδρυµάτων σχετικά µε την αξία και
τα ποιοτικά χαρακτηριστικά των οικιστικών ακινήτων τα οποία αποτελούν αντικείµενο χρηµατοδότησης ή εξασφάλιση χορηγούµενων από τα
πιστωτικά ιδρύµατα δανείων. Μέρος των εκτιµήσεων αυτών είναι πιθανόν να µη συνδέεται µε αγοραπωλησία οικιστικών ακινήτων, αλλά να
αφορά επαναδιαπραγµάτευση υφιστάµενων δανείων, εγγραφή εξασφαλίσεων (επί ακινήτων) για µη στεγαστικά δάνεια, µεταφορά οφειλών
πελατών από µία τράπεζα σε άλλη κ.ά.
2 Στοιχεία που συλλέγουν τα υποκαταστήµατα της ΤτΕ, κυρίως από µεσιτικά γραφεία.
3 Απόλυτες τιµές.

1. ∆είκτες τιµών κατοικιών (ΤτΕ) και ενοικίων (ΕΛΣΤΑΤ)

1.1 ∆είκτες τιµών κατοικιών1

α. Σύνολο διαµερισµάτων (επικράτεια) 5,9 1,7 -3,7 -4,7 -5,4 -11,7 (γ’ τρίµ.)

α1. Κατά παλαιότητα

α. Νέα (έως 5 ετών) 7,2 2,3 -2,0 -4,2 -4,9 -13,5 (γ’ τρίµ.)

β. Παλαιά (άνω των 5 ετών) 5,2 1,3 -4,8 -5,0 -5,7 -10,5 (γ’ τρίµ.)

α2. Κατά γεωγραφική περιοχή: Σύνολο

α. Αθήνα 6,2 0,9 -4,6 -3,2 -6,4 -12,3 (γ’ τρίµ.)

β. Θεσσαλονίκη 7,0 1,5 -6,0 -7,4 -6,9 -10,6 (γ’ τρίµ.)

γ. Άλλες µεγάλες πόλεις 6,3 1,8 -2,7 -5,3 -4,0 -10,1 (γ’ τρίµ.)

δ. Λοιπές περιοχές 4,6 3,3 -1,9 -5,8 -4,2 -12,4 (γ’ τρίµ.)

α2.1 Κατά γεωγραφική περιοχή: Νέα (έως 5 ετών)

α. Αθήνα 9,6 0,0 -3,5 -2,7 -6,6 -14,8 (γ’ τρίµ.)

β. Θεσσαλονίκη 3,7 3,5 -5,3 -6,8 -8,1 -15,4 (γ’ τρίµ.)

γ. Άλλες µεγάλες πόλεις 7,8 2,4 -2,1 -4,3 -3,0 -12,1 (γ’ τρίµ.)

δ. Λοιπές περιοχές 4,1 5,4 1,0 -5,7 -3,4 -12,4 (γ’ τρίµ.)

α2.2 Κατά γεωγραφική περιοχή: Παλαιά (άνω των 5 ετών)

α. Αθήνα 4,5 1,4 -5,2 -3,5 -6,3 -11,0 (γ’ τρίµ.)

β. Θεσσαλονίκη 8,4 0,6 -6,3 -7,6 -6,3 -8,5 (γ’ τρίµ.)

γ. Άλλες µεγάλες πόλεις 5,3 1,4 -3,2 -6,1 -4,8 -8,5 (γ’ τρίµ.)

δ. Λοιπές περιοχές 5,0 1,4 -4,4 -5,9 -5,0 -12,4 (γ’ τρίµ.)

1.2 ∆είκτες τιµών κατοικιών στις αστικές περιοχές εκτός Αθήνας2 3,8 2,6 -2,9 -6,7 -7,5 -11,3 (β’ τρίµ.)

1.3 ∆είκτης τιµών ενοικίων 4,5 3,9 3,6 2,4 0,8 -1,7 (10µηνο)

1.4 Λόγος δείκτη τιµών κατοικιών προς δείκτη ενοικίων (2007=100)3 100,0 97,9 91,0 84,7 79,4 71,4 (γ’ τρίµ.)

2. ∆είκτες συναλλαγών ακινήτων

2.1 ∆είκτες συναλλαγών οικιστικών ακινήτων µε τη διαµεσολάβηση των ΝΧΙ (ΤτΕ)1

α. Αριθµός συναλλαγών 36,8 -21,7 -35,7 -0,2 -42,9 -48,7 (γ’ τρίµ.)

β. Όγκος συναλλαγών (σε τετραγωνικά µέτρα) 36,6 -23,5 -38,9 -0,1 -40,0 -46,9 (γ’ τρίµ.)

γ. Αξία συναλλαγών 41,1 -20,0 -40,0 -6,2 -39,8 -52,3 (γ’ τρίµ.)

2.2 ∆είκτες συµβολαίων αγοραπωλησίας ακινήτων µε παράσταση δικηγόρου: Αθήνα (∆ΣΑ)

α. Αριθµός συµβολαίων 1,4 -10,0 -18,0 -16,3 -34,1 -43,2 (9µηνο)

β. Αξία συµβολαίων 12,5 -2,3 -28,3 -20,8 -43,0 -43,9 (9µηνο)

2.3 Αριθµός µεταγραφέντων συµβολαίων αγοραπωλησίας οικιστικών ακινή-
των στο υποθηκοφυλακείο Αθηνών - - - -15,5 -30,5 -43,0 (9µηνο)

∆είκτες

Μέση ετήσια εκατοστιαία µεταβολή 

2007 2008 2009 2010 2011 2012
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δεν παρουσιάζει χαρακτηριστικά σηµαντικής
υπερτίµησης.24

• Συνεχίζεται η έντονη µείωση του όγκου της
ιδιωτικής οικοδοµικής δραστηριότητας κατά
26,5% το 2009, 23,7% το 2010, 37,7% το 2011
και µε µέσο ετήσιο ρυθµό 23,0% τους πρώτους
οκτώ µήνες του 2012 (βλ. ∆ιάγραµµα ΙΙΙ.6),
ενώ ανάλογη ήταν και η µείωση των επενδύ-
σεων σε κατοικίες (-20,7%, -21,6%, -18,0%
και -30,5% το 2009, το 2010, το 2011 και τους
πρώτους έξι µήνες του 2012 αντίστοιχα).

• Ο αριθµός των απασχολουµένων στον
κλάδο των κατασκευών µειώθηκε δραµατικά

τα τελευταία τρία έτη. Με βάση τα στοιχεία
της Έρευνας Εργατικού ∆υναµικού της
ΕΛΣΤΑΤ, ο συνολικός αριθµός απασχολου-
µένων στις κατασκευές από 399,3 χιλιάδες το
β’ τρίµηνο του 2008 µειώθηκε στις 213,5 χιλιά-
δες το β’ τρίµηνο του 2012 (µείωση κατά 6,6%
το 2009, 12,7% το 2010, 22,5% το 2011 και
18,3% το πρώτο εξάµηνο του 2012).
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Πίνακας ΙΙΙ.7 Σύνοψη κυριότερων διαθέσιµων βραχυχρόνιων δεικτών για την αγορά ακινήτων 
(συνέχεια)

Πηγές: Τράπεζα της Ελλάδος (ΤτΕ), Ελληνική Στατιστική Αρχή (ΕΛΣΤΑΤ), ∆ικηγορικός Σύλλογος Αθηνών (∆ΣΑ), Ίδρυµα Οικονοµικών
& Βιοµηχανικών Ερευνών (ΙΟΒΕ), Yποθηκοφυλακείο Αθηνών.
3 Απόλυτες τιµές.
4 Σταθερές τιµές.
5 ∆ιαφορά σταθµισµένων ποσοστών θετικών και αρνητικών απαντήσεων.
6 Στοιχεία τέλους περιόδου.

3. Άλλοι βραχυχρόνιοι δείκτες

3.1 ∆είκτης κόστους κατασκευής (νέων κτιρίων) κατοικιών (ΕΛΣΤΑΤ) 4,6 5,1 -0,3 1,8 1,0 -0,1 (γ’ τρίµ.)

3.2 Όγκος ιδιωτικής οικοδοµικής δραστηριότητας (ΕΛΣΤΑΤ, σε κυβικά µέτρα) -5,8 -17,3 -26,5 -23,7 -37,7 -23,0 (8µηνο)

3.3 ∆είκτης παραγωγής στις κατασκευές (ΕΛΣΤΑΤ) 14,3 7,8 -17,5 -29,2 -28,7 -28,6 (β’ τρίµ.)

3.4 Παραγωγή τσιµέντου (ΕΛΣΤΑΤ) -9,2 -3,1 -21,4 -14,3 -37,8 -16,2 (9µηνο)

3.5 Αριθµός απασχολούµενων στις κατασκευές (ΕΛΣΤΑΤ) 8,9 0,1 -6,6 -12,7 -22,5 -18,6 (β’ τρίµ.)

3.6 Επενδύσεις στις κατασκευές (ΕΛΣΤΑΤ)4

α. Σύνολο κατασκευών 19,9 -21,2 -12,8 -19,2 -21,0 -17,7  (β’ τρίµ.)

β. Κατοικίες 25,6 -33,6 -20,7 -21,6 -18,0 -30,0  (β’ τρίµ.)

3.7 ∆είκτης επιχειρηµατικών προσδοκιών στις κατασκευές (ΙΟΒΕ)

α. Σύνολο ιδιωτικών κατασκευών 1,9 -8,4 -43,2 9,3 -18,1 -38,3 (10µηνο)

β. Μήνες εξασφαλισµένης παραγωγής3 16,8 17,3 15,9 12,9 11,1 9,9 (Οκτ.)

γ.  Εργασίες σε σχέση µε το προηγούµενο τρίµηνο5 10,2 10,0 -16,1 -39,0 -52,7 -10,6 (Οκτ.)

δ. Πρόγραµµα εργασιών προς εκτέλεση5 -33,2 -28,8 -42,8 -63,2 -80,9 -75,8 (Οκτ.)

ε. Προσδοκίες απασχόλησης για τους 3-4 προσεχείς µήνες5 9,6 10,4 -32,1 -46,4 -53,8 -13,1 (Οκτ.)

3.8 Χρηµατοδότηση αγοράς ακινήτων από τα εγχώρια ΝΧΙ (ΤτΕ)6

α. Υπόλοιπο δανείων προς τα νοικοκυριά 22,2 12,6 3,1 -1,2 -3,9 -4,2 (Σεπτ.)

β. Υπόλοιπο στεγαστικών δανείων προς τα νοικοκυριά 21,5 11,2 3,7 -0,3 -2,9 -3,7 (Σεπτ.)

3.9 Ποσοστό δανείων σε καθυστέρηση (ΤτΕ)6

α. Σύνολο 4,5 5,0 7,7 10,4 15,9 21,4 (β’ τρίµ.)

β. Στεγαστικά 3,6 5,3 7,4 10,0 15,0 19,9 (β’ τρίµ.)

∆είκτες

Μέση ετήσια εκατοστιαία µεταβολή 

2007 2008 2009 2010 2011 2012

2244 Επισηµαίνεται επίσης ότι υποχώρησε σηµαντικά τα τελευταία
πέντε έτη ο λόγος του δείκτη τιµών των κατοικιών προς το δείκτη
των ενοικίων (71,4 το γ’ τρίµηνο του 2012, 2007=100), ο οποίος
συνήθως αξιολογείται µαζί µε άλλους παράγοντες (π.χ. επιτόκια,
αποδόσεις εναλλακτικών επενδύσεων, φάση οικονοµικού
κύκλου) προκειµένου να διερευνηθεί το ενδεχόµενο υπερεκτί-
µησης της τρέχουσας αξίας των ακινήτων.
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• Ο κλάδος των εµπορικών ακινήτων (γρα-
φεία, καταστήµατα, βιοµηχανικά κτίρια,
αποθηκευτικοί χώροι κ.λπ.) εµφανίζει περαι-
τέρω κάµψη τα δύο πρώτα τρίµηνα του 2012,
µε σηµαντικές πιέσεις για επαναδιαπραγµά-
τευση και µείωση των ενοικίων, ιδίως σε
συνοικιακά εµπορικά ακίνητα, σε αποθηκευ-
τικούς χώρους και σε µη ανταγωνιστικά κτίρια
γραφείων.25 Σε όλη την περίοδο της τρέχουσας
κρίσης, καταγράφονται:

――  µειούµενη ζήτηση επαγγελµατικών ακινή-
των, µε στροφή των επιχειρήσεων προς φθη-
νότερη επαγγελµατική στέγη,

――  υπερβάλλουσα προσφορά µε αύξηση των
κενών εµπορικών καταστηµάτων και γρα-
φείων και 

――  πτωτική τάση των τιµών.

Οι µεταβιβάσεις στην αγορά αυτή έχουν µει-
ωθεί σηµαντικά, ενώ έχουν αυξηθεί τα προ-
σφερόµενα προς πώληση ή µίσθωση ακίνητα.
Επιπλέον, η περιορισµένη χρηµατοδότηση σε
συνδυασµό µε τη γενικότερη αβεβαιότητα στο
οικονοµικό περιβάλλον συντηρούν τη σχετική
επιφυλακτικότητα ως προς την ανάπτυξη νέων
επενδυτικών σχεδίων.

• Η υποχώρηση των ενοικίων και η επανα-
διαπραγµάτευση µισθωτηρίων συµβολαίων
των επαγγελµατικών ακινήτων έχουν συµβά-
λει στη µείωση των ενοικίων που καταβάλλει
το ∆ηµόσιο για τη στέγαση των υπηρεσιών
του. Ειδικότερα, σύµφωνα µε τις εκτιµήσεις
του Υπουργείου Οικονοµικών, το 2011 δαπα-
νήθηκαν συνολικά 155,8 εκατοµµύρια ευρώ,
που αφορούν συνολικά 2.639 συµβάσεις
µίσθωσης, ενώ η αντίστοιχη δαπάνη είχε φθά-
σει τα 169,7 εκατ. ευρώ το 2010 και τα 178,1
εκατ. ευρώ το 2009 (µείωση κατά 8,2% το 2011
και 4,7% το 2010).26 Εκτιµάται πάντως ότι
ακόµη υπάρχουν σηµαντικά περιθώρια εξοι-
κονόµησης πόρων για το ∆ηµόσιο από τη µεί-
ωση της δαπάνης για µισθώµατα, µε τη µετε-
γκατάσταση υπηρεσιών του από ενοικιαζό-
µενα κτίρια σε ιδιόκτητα τα οποία παραµέ-
νουν αναξιοποίητα.27

• Η προοπτική ανάκαµψης της αγοράς ακι-
νήτων εξαρτάται, µεταξύ άλλων, από τη βελ-
τίωση των προσδοκιών των επιχειρήσεων
και των νοικοκυριών, τη βελτίωση των συν-
θηκών χρηµατοδότησης από το τραπεζικό
σύστηµα, καθώς και από τον περιορισµό της
αβεβαιότητας, την ενίσχυση των προοπτικών
ανάκαµψης της ελληνικής οικονοµίας και τη
µείωση της φορολογικής επιβάρυνσης των
ακινήτων.
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2255 Στην αγορά επαγγελµατικών ακινήτων δραστηριοποιούνται και οι
Ανώνυµες Εταιρίες Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία
(ΑΕΕΑΠ), οι οποίες το πρώτο εξάµηνο του 2012 κατέγραψαν
σηµαντική αποµείωση της αξίας του χαρτοφυλακίου των ακινήτων
τους (κατά 8,2% για τις εισηγµένες στο Χρηµατιστήριο Αθηνών),
γεγονός που οδήγησε τις περισσότερες από αυτές σε αρνητικά λει-
τουργικά αποτελέσµατα (ζηµίες).

2266 Στη µείωση αυτή συνέβαλε και η νοµοθετική παρέµβαση (άρθρο 21
του Ν. 4002/2011) που προέβλεπε ότι τα µισθώµατα που καταβάλ-
λονται από το Ελληνικό ∆ηµόσιο και τους φορείς του δηµόσιου
τοµέα για τη µίσθωση ακινήτων στα οποία στεγάζονται υπηρεσίες
τους µειώνονται κατά ποσοστό 20% (µε βάση το ύψος των µισθω-
µάτων τον Ιούλιο του 2010). Για το 2012 και τα επόµενα έτη προ-
βλέπεται περαιτέρω µείωση της δαπάνης αυτής, καθώς µε διάταξη
του Ν. 4081/2012 µειώθηκαν εκ νέου τα µισθώµατα που καταβάλ-
λονται από το ∆ηµόσιο για τη µίσθωση ακινήτων. Η µείωση αυτή
κυµαίνεται από 10% για ακίνητα των οποίων το µηνιαίο µίσθωµα
είναι µικρότερο των 1.000 ευρώ, 15% για ακίνητα µε µίσθωµα από
1.000 έως 2.000 ευρώ, 20% για ακίνητα µε µίσθωµα 2.000 έως 3.000
ευρώ και 25% για ακίνητα µε µίσθωµα άνω των 3.000 ευρώ.

2277 Χαρακτηριστικό παράδειγµα το ακίνητο συνολικού εµβαδού 45.000
τ.µ. στη Λεωφόρο Θηβών 196-198 (Κεράνης), το οποίο αγοράστηκε
το 1998 από το ∆ηµόσιο και, ενώ έγιναν σηµαντικές δαπάνες για
την ανακατασκευή του, δεν έχει αξιοποιηθεί έως σήµερα.
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1.2.Α ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ΠΟΥ ΕΠΗΡΕΑΖΟΥΝ ΤΗ
ΖΗΤΗΣΗ ΚΑΙ ΤΗΝ ΠΡΟΣΦΟΡΑ ΣΤΗΝ ΑΓΟΡΑ
ΑΚΙΝΗΤΩΝ

Η µειωµένη ζζήήττηησσηη  σσττηηνν  εελλλληηννιικκήή  ααγγοορράά  αακκιι--
ννήήττωωνν αντανακλά κυρίως την αβεβαιότητα σε
σχέση µε τις γενικότερες προοπτικές της
ελληνικής οικονοµίας και την αντιµετώπιση
των δηµοσιονοµικών και διαρθρωτικών προ-
βληµάτων της. Συνδέεται επίσης µε τις προσ-
δοκίες των νοικοκυριών για περαιτέρω απο-
κλιµάκωση των τιµών των κατοικιών και
κυρίως την αυξηµένη αβεβαιότητά τους σχε-
τικά µε την απασχόληση και τα µελλοντικά
εισοδήµατα. Στη µείωση της ζήτησης εκτι-
µάται ότι έχει συµβάλει και η πιο προσεκτική
και επιλεκτική στάση των τραπεζών κατά τη
χορήγηση νέων δανείων.28

Η πρόσθετη φορολογική επιβάρυνση της ακί-
νητης περιουσίας στη διάρκεια της τρέχουσας
κρίσης έχει επιτείνει την ύφεση στην αγορά
ακινήτων και έχει αποθαρρύνει σηµαντικά τη
σχετική ζήτηση.29 Πέραν της επιβάρυνσης
αυτής, οι συχνές αναφορές για πρόσθετα
φορολογικά µέτρα (π.χ. περί επιβολής του
Φόρου Ακίνητης Περιουσίας και στα εκτός
σχεδίου οικόπεδα, κτήµατα και αγροτεµάχια
που δεν καλλιεργούνται κ.ά.) παρατείνουν
την αβεβαιότητα ως προς το φορολογικό
καθεστώς των ακινήτων και δυσχεραίνουν
ακόµη περισσότερο τη µελλοντική ανάκαµψη
της ζήτησης που αφορά τόσο τα οικιστικά όσο
και τα επαγγελµατικά ακίνητα.30 Ειδικά, για
την κατηγορία των επαγγελµατικών ακινήτων,
η αστάθεια του φορολογικού πλαισίου,
δυσχεραίνει την κατάρτιση µακροπρόθεσµων
χρηµατοοικονοµικών µοντέλων αξιολόγησης
των επενδύσεων για την ανάπτυξη ακινήτων.
Παράλληλα, η υπέρµετρη φορολόγηση οδηγεί
στη συρρίκνωση των υφιστάµενων και προσ-
δοκώµενων επιχειρηµατικών αποδόσεων, σε
επίπεδα, συχνά, µη βιώσιµα. Επισηµαίνεται
ότι η φορολογία επί των µεταβιβάσεων και
των γονικών παροχών στην Ελλάδα βρίσκε-
ται σε υψηλά επίπεδα σε σχέση µε τις άλλες
χώρες της ΕΕ, ενώ εκτιµάται ότι η µείωσή της
θα αύξανε την πολύ χαµηλή συχνότητα των
συναλλαγών στην εγχώρια αγορά ακινήτων.

Επιπλέον, η γραφειοκρατία που χαρακτηρίζει
την ελληνική κτηµαταγορά (έκδοση αδειών
κ.λπ.), ο µεγάλος αριθµός υποχρεωτικών από
το νόµο διαδικασιών και επιβαρύνσεων
(παράσταση δικηγόρων, αµοιβές συµβολαιο-
γράφων, πιστοποιητικό µηχανικού, ενεργει-
ακό πιστοποιητικό κ.λπ.), σε συνδυασµό µε
την ασάφεια των πολεοδοµικών κανονισµών
και τις πολλαπλές παραβάσεις του, την
έλλειψη ενός σαφούς πλαισίου χωροταξικού
σχεδιασµού και χρήσεων γης, αποτελούν ορι-
σµένους ακόµη παράγοντες που αποθαρρύ-
νουν τη ζήτηση και συχνά αποτρέπουν την
ολοκλήρωση επενδυτικών συµφωνιών µε
ενδιαφερόµενους επενδυτές από το εξωτε-
ρικό.31 Οι σχετικοί δείκτες για την ευκολία
ανάπτυξης επιχειρηµατικών σχεδίων στον
ελληνικό κατασκευαστικό κλάδο είναι χαµη-
λοί, το κόστος συναλλαγών είναι ιδιαίτερα
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2288 Πράγµατι, το υπόλοιπο των τραπεζικών δανείων προς τα νοικο-
κυριά για αγορά κατοικίας µειώθηκε µε ετήσιο ρυθµό 3,7% το
Σεπτέµβριο του 2012, έναντι µείωσης 2,9% το ∆εκέµβριο του 2011
και 0,3% το ∆εκέµβριο του 2010, ενώ είχε αυξηθεί µε ετήσιο ρυθµό
3,7% το ∆εκέµβριο του 2009 και 11,2% το ∆εκέµβριο του 2008.

2299 Στις πιο σηµαντικές φορολογικές επιβαρύνσεις κατά την τρέχουσα
κρίση περιλαµβάνονται η επιβολή του έκτακτου ειδικού τέλους ηλε-
κτροδοτούµενων δοµηµένων επιφανειών µέσω των λογαριασµών
της ∆ΕΗ, η σηµαντική µείωση του αφορολογήτου για την επιβολή
του φόρου ακίνητης περιουσίας, η αύξηση του ΦΠΑ στην αγορά
νεόδµητων κτισµάτων και στην αντιπαροχή. Τα µέτρα αυτά επι-
βάρυναν σηµαντικά κυρίως την κατοχή ακίνητης περιουσίας, ενώ
στο παρελθόν η φορολογική επιβάρυνση συγκεντρωνόταν σχεδόν
αποκλειστικά στις συναλλαγές και το εισόδηµα επί των ακινήτων.

3300 Πάντως, η πρόσφατη απόφαση για αναβολή της αναπροσαρµογής
των αντικειµενικών τιµών (που προσδιορίζουν την αξία των ακι-
νήτων για φορολογικούς σκοπούς) στα επίπεδα των τιµών της αγο-
ράς εκτιµάται ότι περιόρισε προσωρινά την αβεβαιότητα αυτή. Η
ενδεχόµενη αύξηση των αντικειµενικών τιµών των ακινήτων θα
οδηγούσε σε σηµαντικές αναπροσαρµογές της φορολογητέας αξίας
των ακινήτων (ειδικά σε περιοχές όπου η διαφορά αντικειµενικών-
εµπορικών τιµών είναι µεγάλη), συµπαρασύροντας πολλούς
φόρους προς τα πάνω και επιτείνοντας την έντονη αβεβαιότητα και
την ύφεση στην ελληνική κτηµαταγορά. Πράγµατι, οι αντικειµε-
νικές αξίες των ακινήτων χρησιµοποιούνται στον υπολογισµό του
ύψους διαφόρων επιµέρους φόρων, τελών, εισφορών και προστί-
µων που σχετίζονται µε τα ακίνητα, όπως είναι οι φόροι µεταβί-
βασης, χρησικτησίας, ανταλλαγής, διανοµής, κληρονοµιών, γονι-
κών παροχών και δωρεών, το πρόσφατα επιβληθέν ειδικό τέλος
στα ηλεκτροδοτούµενα ακίνητα µε οικιακή ή εµπορική χρήση, ο
φόρος ακίνητης περιουσίας, το τέλος ακίνητης περιουσίας (ΤΑΠ)
των ΟΤΑ κ.ά. Επίσης, η αντικειµενική αξία συνδέεται µε το κόστος
συµβολαίων µεταβίβασης (συµβολαιογραφικά έξοδα, παράσταση
δικηγόρου, τέλη µεταγραφής κ.ά.) και τα τέλη και τις εισφορές
οικοδοµικών αδειών, ενώ χρησιµοποιείται και για τον προσδιο-
ρισµό των τεκµαρτών εισοδηµάτων από ακίνητα και των φορολο-
γικών τεκµηρίων διαβίωσης από ιδιόκτητη ή µισθωµένη κατοικία.

3311 Σε σχέση µε το φαινόµενο των πολύ συχνών πολεοδοµικών παρα-
βάσεων στην ελληνική κτηµαταγορά σηµειώνεται ότι τα στοιχεία
του αρµόδιου υπουργείου ανεβάζουν τον αριθµό των παραβάσεων
αυτών στα 5 περίπου εκατοµµύρια. Στο πλαίσιο του πρόσφατου
νόµου 4014/2011 για την τακτοποίηση των ποικίλων πολεοδοµικών
αυθαιρεσιών, έως τις αρχές του περασµένου Σεπτεµβρίου είχαν
κατατεθεί 415.000 αιτήσεις τακτοποίησης και από τα σχετικά πρό-
στιµα είχαν εισπραχθεί 625 εκατ. ευρώ.
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υψηλό, ενώ οι δείκτες κόστους κατασκευής,
και κυρίως των υλικών κατασκευής, διατηρούν
θετικούς τους ρυθµούς µεταβολής τους
ακόµη και στην τρέχουσα περίοδο της έντονης
ύφεσης, δυσχεραίνοντας την αναθέρµανση της
ζήτησης και την ανάκαµψη της κτηµαταγοράς.

Η ενίσχυση της ζήτησης προϋποθέτει µια
σειρά παρεµβάσεων στους τοµείς της γρα-
φειοκρατίας, των επιβαρύνσεων των πρά-
ξεων αγοραπωλησιών και της πολυπλοκότη-
τας του υφιστάµενου θεσµικού πλαισίου.
Βασικότερη παράµετρος είναι η οριστικο-
ποίηση και εξασφάλιση ενός σταθερού
συστήµατος φορολογίας για τα ακίνητα. Το
επίπεδο των φόρων θα πρέπει να προσαρ-
µοστεί ώστε να ανταποκρίνεται στη φορο-
δοτική ικανότητα των ιδιοκτητών, ενώ ενδε-
χοµένως η διεύρυνση της φορολογικής
βάσης, µε ταυτόχρονη µείωση των υφιστά-
µενων συντελεστών, ειδικά στη µικρή και
µεσαία ιδιοκτησία, είναι η πλέον αποδοτική,
από δηµοσιονοµική άποψη, αντιµετώπιση.

Η πολυπλοκότητα του συστήµατος µπορεί να
αµβλυνθεί µέσω της θέσπισης ενός µοναδι-
κού, ενιαίου φόρου για την ακίνητη περιου-
σία, ο οποίος µπορεί να διαφοροποιείται
αναλόγως της χρήσης του ακινήτου. Είναι
σκόπιµος ο διαχωρισµός σε ακίνητα τα οποία
µπορούν να αποφέρουν εισόδηµα ―και τα
οποία µπορούν να φορολογηθούν µε υψηλό-
τερους συντελεστές― και εκείνα τα οποία
αποτελούν αναπόσπαστο τµήµα σε δραστη-
ριότητες παραγωγής και παροχής υπηρεσιών
(βιοµηχανικά, αποθήκες, ξενοδοχεία κ.ά.).

Τέλος, ως προς το ζήτηµα της απλοποίησης
των πράξεων αγοραπωλησιών, εκτιµάται ότι
τόσο ο περιορισµός των υποχρεωτικών επι-
βαρύνσεων, οι οποίες δρουν αποτρεπτικά
χωρίς να προσθέτουν στα κρατικά έσοδα, όσο
και η µείωση της φορολογίας µεταβιβάσεων
και γονικών παροχών θα ενισχύσουν την πολύ
χαµηλή συχνότητα των συναλλαγών στην
εγχώρια αγορά ακινήτων. Επιπλέον, η αντι-
κατάσταση των αντικειµενικών αξιών από την
εµπορική αξία των ακινήτων, ιδιαίτερα υπό
την παρούσα οικονοµική συγκυρία, θα µπο-

ρούσε να συµβάλει ώστε αφενός να περιορι-
στεί η φοροδιαφυγή µέσω των αγοραπωλη-
σιών ακινήτων και αφετέρου να λαµβάνονται
υπόψη οι σηµαντικές µεταβολές των αξιών
που συντελούνται στην αγορά ακινήτων.

ΑΑππόό  ττηηνν  ππλλεευυρράά  ττηηςς  ππρροοσσφφοορράάςς, η ελληνική
αγορά ακινήτων εξακολουθεί να χαρακτηρί-
ζεται από υπερβάλλουσα προσφορά και σηµα-
ντικό απόθεµα αδιάθετων (προς πώληση) ακι-
νήτων. Η µείωση µάλιστα της ιδιωτικής κατα-
σκευαστικής δραστηριότητας και των επεν-
δύσεων στην αγορά ακινήτων ήταν στην
περίοδο της τρέχουσας κρίσης περίπου ανά-
λογη µε τη µείωση του αριθµού των αγορα-
πωλησιών ακινήτων και για το λόγο αυτό εκτι-
µάται ότι διατηρήθηκε περίπου σταθερό ή
αυξήθηκε ελαφρά το πλεονάζον απόθεµα ακι-
νήτων που υπήρχε στο τέλος του 2008.32

Επισηµαίνεται ότι στη σχετική διατήρηση του
αποθέµατος των προσφερόµενων για πώληση
κατοικιών έχουν συµβάλει τόσο η απαγό-
ρευση (έως το τέλος του 2012) των πλειστη-
ριασµών των κατοικιών που αποτελούν την
πρώτη κατοικία νοικοκυριών (αντικειµενικής
αξίας έως 200 χιλιάδες ευρώ), όσο και η
απροθυµία των ίδιων των εµπορικών τραπε-
ζών να πλειστηριάσουν τα ακίνητα που απο-
τελούν εξασφαλίσεις επισφαλών δανείων
στην παρούσα φάση της έντονης ύφεσης,
παρά τη σηµαντική αύξηση των επισφαλών
δανείων. Παράγοντες της αγοράς ακινήτων
εκτιµούν ότι η απαγόρευση αυτή ίσως θα πρέ-
πει να παραταθεί, καθώς τυχόν διάθεση µέσω
πλειστηριασµών µεγάλου αριθµού ακινήτων
στην παρούσα φάση της έντονης ύφεσης και
του µειωµένου ενδιαφέροντος των νοικοκυ-
ριών και των επενδυτών (λόγω της αβεβαιό-
τητας και της περιορισµένης ρευστότητας που
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3322 Πράγµατι, ο αριθµός των νέων αδειών µειώθηκε κατά 16,1% το
2009, 10,9% το 2010 και 28,4% το 2011, ενώ ο συνολικός αριθµός
των ακινήτων που αποτέλεσαν αντικείµενο συµβολαιογραφικών
πράξεων µειώθηκε κατά 13,9% το 2009 και 13,3% το 2010 µε βάση
τα διαθέσιµα στοιχεία. Συγκεκριµένα, µε βάση τα στοιχεία της
ΕΛΣΤΑΤ που συγκεντρώνονται από τα συµβολαιογραφικά γραφεία
όλης της χώρας, ο αριθµός των συµβολαιογραφικών πράξεων για
αγοραπωλησίες ακινήτων από 158,0 χιλιάδες το 2008 µειώθηκε σε
136,0 χιλιάδες το 2009 και σε 117,9 χιλιάδες το 2010. Ανάλογη ήταν
η µείωση του αριθµού των συναλλαγών επί ακινήτων και µε βάση
τα συµβόλαια που καταγράφηκαν από το Εθνικό Κτηµατολόγιο
(κατά 16,3%, 9,8% και 28,1% το 2009, 2010 και 2011 αντίστοιχα).
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χαρακτηρίζουν την αγορά) θα επιτείνει την
κρίση στην κτηµαταγορά και θα δυσχεράνει
ακόµη περισσότερο την ανάκαµψή της.

Σηµειώνεται επίσης ότι η επιφάνεια και ο
όγκος της ιδιωτικής οικοδοµικής δραστη-
ριότητας και κυρίως η αξία των ακινήτων
που µεταβιβάστηκαν στην περίοδο της τρέ-
χουσας κρίσης µειώθηκαν µε υψηλότερους
ρυθµούς από ό,τι ο αριθµός των νέων αδειών
και των αγοραπωλησιών. Αυτό ερµηνεύεται
από τη διαπίστωση που προέκυψε από την
έρευνα κτηµατοµεσιτικών γραφείων για
στροφή του αγοραστικού ενδιαφέροντος των
νοικοκυριών προς παλαιότερες, µικρότερου
εµβαδού και κυρίως µικρότερης αξίας κατοι-
κίες.33 Το γεγονός αυτό, έως ένα βαθµό, εξη-
γεί και τη σχετικά µεγαλύτερη προσφορά
προς πώληση ακινήτων µεγάλου εµβαδού
(άνω των 200 τετραγωνικών µέτρων), τα
οποία εξάλλου επιβαρύνθηκαν περισσότερο
από τις πρόσφατες φορολογικές αλλαγές.

1.2.Β ΕΞΕΛΙΞΕΙΣ ΣΤΗΝ ΠΡΟΣΠΑΘΕΙΑ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ
ΤΗΣ ΑΚΙΝΗΤΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΣΙΟΥ

Παρά τις συχνές εξαγγελίες και την πρό-
σφατη εντατικοποίηση της προσπάθειας που
γίνεται για την αξιοποίηση της δηµόσιας ακί-
νητης περιουσίας, τα πάγια προβλήµατα της
ελληνικής διοίκησης δυσχεραίνουν την
εµφάνιση αξιόλογων αποτελεσµάτων στην
κατεύθυνση της ενίσχυσης των δηµόσιων εσό-
δων. Λαµβάνοντας υπόψη τους παράγοντες
που λειτουργούν ανασταλτικά στην υλοποί-
ηση του συνολικού προγράµµατος αξιοποίη-
σης της δηµόσιας περιουσίας, η ∆ιοίκηση του
Ταµείου Αξιοποίησης Ιδιωτικής Περιουσίας
του ∆ηµοσίου (ΤΑΙΠΕ∆) το οποίο από τον
Αύγουστο του 2011 έχει αναλάβει το πρό-
γραµµα ιδιωτικοποιήσεων, αρχικά είχε εκτι-
µήσει ότι το 2012 µπορούν να εισπραχθούν
περίπου 3,2 δισεκ. ευρώ. Στο 2ο Πρόγραµµα
Οικονοµικής Προσαρµογής (Φεβρ. 2012) ο
στόχος για τα συνολικά έσοδα από ιδιωτικο-
ποιήσεις και αξιοποίηση ακίνητης περιου-
σίας του ∆ηµοσίου αναπροσαρµόστηκε από
50 δισεκ. ευρώ σε είσπραξη 19 δισεκ. ευρώ
έως και το 2015.34 Σύµφωνα όµως µε το

ΜΠ∆Σ 2013-2016 (Νοέµβριος 2012), εντός
της περιόδου 2013-2016 εκτιµάται ότι θα
εισπραχθούν περί τα 9,5 δισεκ. ευρώ, ενώ ο
στόχος για το 2013 είναι 2.586 εκατ. ευρώ. Ο
συνολικός στόχος για είσπραξη 50 δισεκ.
ευρώ εκτιµάται πλέον ότι θα επιτευχθεί µετά
το 2020. Οι αποκρατικοποιήσεις που ολο-
κληρώθηκαν το 2011 απέδωσαν στο ∆ηµόσιο
συνολικά έσοδα 1,6 δισεκ. ευρώ.35

Πολλά από τα προβλήµατα στα οποία προ-
σκρούει η αξιοποίηση της ακίνητης περιου-
σίας του Ελληνικού ∆ηµοσίου σε σηµαντικό
βαθµό παραµένουν και σήµερα, καθώς, έως
πρόσφατα, καταγράφονταν καθυστερήσεις
στην έκδοση των απαραίτητων διοικητικών
αποφάσεων.36 Μεταξύ των προβληµάτων
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3333 Ανάλογες διαπιστώσεις προκύπτουν και µε βάση τα στοιχεία των
συναλλαγών οικιστικών ακινήτων που πραγµατοποιήθηκαν µε τη
διαµεσολάβηση του τραπεζικού συστήµατος την τελευταία τριετία
(στοιχεία που συγκεντρώνονται από τα πιστωτικά ιδρύµατα). Την
περίοδο 2009-2011 η µέση ετήσια µείωση του αριθµού των εν λόγω
συναλλαγών ήταν 26,3%, έναντι αντίστοιχης µείωσης κατά 28,6%
της συνολικής τους αξίας.

3344 Περίπου το 50% των αναµενόµενων εσόδων θα προέλθει από την
αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας, 30% από παραχωρήσεις υπο-
δοµών και λιγότερο από 20% από πώληση µετοχών εταιριών.
Πάντως, εντός της πρώτης διετίας του προγράµµατος το µεγαλύ-
τερο ποσοστό των εσόδων αναµένεται να προέλθει από την αξιο-
ποίηση του εταιρικού χαρτοφυλακίου. Στην κατεύθυνση αυτή, µε
πρόσφατη απόφαση του Υπουργικού Συµβουλίου, υπεγράφη
Πράξη Νοµοθετικού Περιεχοµένου για την κατάργηση του ελά-
χιστου ποσοστού του Ελληνικού ∆ηµοσίου σε µια σειρά κρατικών
επιχειρήσεων (ΕΛΠΕ, ∆ΕΗ, ΟΠΑΠ, Ο∆ΙΕ, ΕΥ∆ΑΠ, ΕΥΑΘ,
ΕΛΤΑ, Οργανισµό Λιµένος Πειραιώς, Θεσσαλονίκης, Αλεξαν-
δρούπολης, Βόλου, Ελευσίνας, Ηγουµενίτσας, Ηρακλείου,
Καβάλας, Κέρκυρας, Λαυρίου, Πατρών και Ραφήνας).

3355 Ειδικότερα πραγµατοποιήθηκε η πώληση του 10% του ΟΤΕ (έσοδα
392 εκατ. ευρώ), η πώληση άδειας παιγνιοµηχανών στον ΟΠΑΠ
(555 εκατ.) και η επέκταση της υπάρχουσας άδειάς του (475 εκατ.),
καθώς και η επέκταση αδειών κινητής τηλεφωνίας (380 εκατ. ευρώ).

3366 Πάντως, στις 11 Σεπτεµβρίου 2012 πραγµατοποιήθηκε η πρώτη,
µετά τις 15 Μαΐου 2012, συνεδρίαση του ∆.Σ. του ΤΑΙΠΕ∆ και ελή-
φθησαν σηµαντικές αποφάσεις που αφορούν την ακίνητη περιου-
σία του ∆ηµοσίου. Ειδικότερα, επελέγησαν οι εταιρίες που θα συµ-
µετάσχουν στη Β’ φάση του διαγωνισµού για την πώληση έως και
του 70% των µετοχών της “Ελληνικό ΑΕ” (4 εταιρίες) και για την
αξιοποίηση των ακινήτων στην Κασσιόπη Κέρκυρας (1 ένωση προ-
σώπων) και Αφάντου Ρόδου (6 εταιρίες) και εγκρίθηκαν το ορι-
στικό κείµενο της σύµβασης µε βάση το οποίο υποβλήθηκαν οι τελι-
κές οικονοµικές προσφορές των υποψηφίων επενδυτών για το ∆ιε-
θνές Κέντρο Ραδιοτηλεόρασης (IBC), καθώς και το Μνηµόνιο συµ-
φωνίας µεταξύ του ΤΑΙΠΕ∆ και της Εθνικής Τράπεζας της Ελλά-
δος σχετικά µε την ενιαία αξιοποίηση της έκτασης της χερσονήσου
“Μικρό Καβούρι” στη Βουλιαγµένη. Στις 19 Σεπτεµβρίου, το ∆.Σ.
ενέκρινε τα Τεύχη της Β’ φάσης του διαγωνισµού για την αξιο-
ποίηση της έκτασης στην Κασσιόπη Κέρκυρας και αποφάσισε ότι
οι συµµετέχοντες θα κληθούν να υποβάλουν δεσµευτικές οικονο-
µικές προσφορές εντός 60 ηµερών. Στις 28 Σεπτεµβρίου το ΤΑΙ-
ΠΕ∆ ανακοίνωσε ότι ολοκληρώθηκε ο διεθνής διαγωνισµός για την
παραχώρηση της εκµετάλλευσης του ∆ιεθνούς Κέντρου Ραδιοτη-
λεόρασης για 90 έτη µε πλειοδότη την εταιρία Lamda ∆ΟΜΗ Α.Ε.
και άµεσο οικονοµικό αντάλλαγµα 81 εκατ. ευρώ (ανάλογα µε τη
βελτίωση των µακροοικονοµικών συνθηκών στην Ελλάδα, εντός
των προσεχών 50 ετών, το Ελληνικό ∆ηµόσιο θα εισπράξει επι-
πλέον έως και 32,4 εκατ. ευρώ). Τους δύο τελευταίους µήνες ελή-
φθησαν επίσης σηµαντικές αποφάσεις κυρίως για την αποκρατι-
κοποίηση δηµόσιων επιχειρήσεων (ΟΠΑΠ, ∆ΕΠΑ κ.ά.).
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αυτών είναι η αποσπασµατική και ελλιπής
καταγραφή των ακινήτων του ∆ηµοσίου, η
ανυπαρξία πλήρους και ακριβούς κτηµατο-
λογίου, οι εκκρεµότητες όσον αφορά τον
επανακαθορισµό των χρήσεων γης και την
οριοθέτηση του αιγιαλού και της παραλίας,
ο µεγάλος αριθµός των απαιτούµενων οικο-
δοµικών, περιβαλλοντικών και χωροταξικών
αδειών, οι συνεχείς καταπατήσεις και χρό-
νιες δικαστικές διενέξεις που αφορούν
σηµαντικό µέρος των ακινήτων του ∆ηµο-
σίου, αλλά και οι πολλαπλές δεσµεύσεις και
οι περιορισµοί που υπάρχουν (π.χ. προστα-
σία του περιβάλλοντος ή της τοπικής αρχι-
τεκτονικής ταυτότητας, αρχαιολογικοί
περιορισµοί, νοµοθεσία περί κληροδοτηµά-
των). Επίσης είναι γεγονός ότι η έντονη
ύφεση που χαρακτηρίζει την ελληνική αγορά
ακινήτων τα πρόσφατα έτη δεν διευκολύνει
τις όποιες προσπάθειες αξιοποίησης της
δηµόσιας περιουσίας, λόγω του περιορι-
σµένου ενδιαφέροντος από την πλευρά των
επενδυτών.37

Είναι επιτακτική πλέον η ανάγκη να εντα-
θούν οι απαραίτητες δράσεις και να επιτα-
χυνθεί η επίλυση των νοµικών και τεχνικών
ζητηµάτων πολεοδοµικού σχεδιασµού και
έκδοσης αδειών για την αξιοποίηση των ακι-
νήτων του ∆ηµοσίου.38 Η επίλυση των προ-
βληµάτων αυτών είναι βέβαιο ότι θα δηµι-
ουργήσει σηµαντικές υπεραξίες στα ακίνητα
του ∆ηµοσίου, αλλά και κυρίως θα συµβάλει
στην προσέλκυση ξένων επενδυτών στην
ελληνική αγορά ακινήτων µε πρόσθετα ανα-
πτυξιακά οφέλη στις τοπικές κοινωνίες και
οικονοµίες. Η στρατηγική αξιοποίησης θα
πρέπει να αναπτύσσεται και να ολοκληρώ-
νεται µε τον εντοπισµό των διαθέσιµων προς
αξιοποίηση ακινήτων, την επίλυση των νοµι-
κών, πολεοδοµικών και άλλων προβληµάτων
τους, την ένταξή τους στον γενικότερο σχε-
διασµό της πολιτείας και, τέλος, την αδιά-
βλητη διαδικασία εκχώρησης της εκµετάλ-
λευσής τους µε αντικειµενικά και διαφανή
κριτήρια αξιολόγησης των υποβαλλόµενων
προσφορών. ΣΣττηηνν  ππααρροούύσσαα  φφάάσσηη  ττηηςς  έέννττοοννηηςς

ύύφφεεσσηηςς  σσττηηνν  ααγγοορράά  αακκιιννήήττωωνν,,  οοιι  θθεεσσµµοοίί  ττωωνν
σσυυµµββάάσσεεωωνν  ππααρρααχχώώρρηησσηηςς  κκααιι  ττωωνν  µµαακκρροοχχρρόό--
ννιιωωνν  µµιισσθθώώσσεεωωνν  εεκκττιιµµάάττααιι  όόττιι  εείίννααιι  ιιδδιιααιιττέέρρωωςς
ααπποοττεελλεεσσµµααττιικκάά  εερργγααλλεείίαα  ττααχχεείίααςς  ααξξιιοοπποοίίηη--
σσηηςς  ττηηςς  δδηηµµόόσσιιααςς  ππεερριιοουυσσίίααςς,,  πποουυ  θθαα  εεννεερργγοο--
πποοιιήήσσοουυνν  ττιιςς  άάµµεεσσεεςς  ξξέέννεεςς  κκααιι  άάλλλλεεςς  ιιδδιιωωττιικκέέςς
εεππεεννδδύύσσεειιςς  σσττηηρρίίζζοοννττααςς  ττηηνν  οοιικκοοννοοµµιικκήή  ααννάά--
κκααµµψψηη,,  ττηη  ββεελλττίίωωσσηη  ττοουυ  κκλλίίµµααττοοςς  ττηηςς  ααγγοορράάςς,,
κκααθθώώςς  κκααιι  τταα  δδηηµµόόσσιιαα  έέσσοοδδαα.39

Επισηµαίνεται πάντως ότι µετά από πολλά
χρόνια καθυστερήσεων έχει πλέον ξεκινήσει
η διαδικασία αξιοποίησης σηµαντικών δηµό-
σιων εκτάσεων και ακινήτων (βλ. τις προα-
ναφερθείσες σχετικές αποφάσεις του ∆.Σ.
του ΤΑΙΠΕ∆ στις συνεδριάσεις της 11ης,
19ης και 28ης Σεπτεµβρίου 2012). Η επιτά-
χυνση των επιµέρους διαδικασιών αξιοποίη-
σης που έχουν δροµολογηθεί και η επιτυχής
ολοκλήρωσή τους έχουν πολύ µεγάλη σηµα-
σία, καθώς η τελευταία αναµένεται να απο-
τελέσει σηµείο αναφοράς για την αξιοποίηση
του συνόλου των δηµόσιων ακινήτων. Με τον
τρόπο αυτό θα δοθεί το κατάλληλο µήνυµα
προς τους ενδιαφερόµενους επενδυτές και τις
αγορές ότι το Ελληνικό ∆ηµόσιο προχωρεί µε
πειστικό τρόπο στις αποκρατικοποιήσεις και
στην αξιοποίηση της περιουσίας του.
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3377 Ανάλογα προβλήµατα στην προσπάθεια εφαρµογής του προ-
γράµµατος αξιοποίησης της δηµόσιας περιουσίας επισηµαίνονται
και από την πλευρά του ΤΑΙΠΕ∆. Ειδικότερα, ως βασικοί ανα-
σταλτικοί παράγοντες στην προσπάθεια αυτή αναφέρονται η απαι-
τούµενη σηµαντική προετοιµασία των περιουσιακών στοιχείων για
την επίλυση πολλών νοµικών και τεχνικών προβληµάτων, ο συντο-
νισµός των συναρµόδιων φορέων για τη χάραξη στρατηγικής και
πολιτικών, οι απαιτούµενες διαδικασίες πολλαπλών ελέγχων (από
την Ευρωπαϊκή Επιτροπή και το Ελεγκτικό Συνέδριο), η ανυ-
παρξία ενεργού αγοράς δικαιωµάτων γης, το περιορισµένο ενδια-
φέρον από την πλευρά των επενδυτών, τα προβλήµατα στη χρη-
µατοδότηση κ.ά. Βλ. και Έκθεση του ∆ιοικητή για το έτος 2011,
Ενότητα V.2, καθώς επίσης και Νοµισµατική Πολιτική – Ενδιά-
µεση Έκθεση 2010, Ειδικό Θέµα 3.

3388 Πρόσθετες δράσεις και νοµοθετικές ρυθµίσεις απαιτούνται για την
αξιοποίηση των περιουσιακών στοιχείων στους κλάδους των υπο-
δοµών, της ενέργειας, των µεταφορών (αεροδρόµια, λιµάνια, αυτο-
κινητόδροµοι) και των εταιρειών κοινής ωφέλειας – π.χ. δηµι-
ουργία νέων ρυθµιστικών αρχών για τη µεταφορά µονοπωλιακών
δραστηριοτήτων από το δηµόσιο στον ιδιωτικό τοµέα. Πράγµατι,
η εποπτεία της διαδικασίας των αποκρατικοποιήσεων µπορεί να
διασφαλιστεί από πλευράς ∆ηµοσίου µε τη λειτουργία Ρυθµιστι-
κών Ανεξάρτητων Αρχών, που θα εγγυώνται το δηµόσιο συµφέρον.

3399 Με τέτοιες συµβάσεις παραχώρησης δικαιωµάτων εκµετάλλευσης
έχει στο παρελθόν προχωρήσει η αξιοποίηση σηµαντικών ακινή-
των του ∆ηµοσίου, όπως είναι οι µαρίνες του Φλοίσβου και της
Ζέας, ο ∆ιεθνής Αερολιµένας Αθηνών, ενώ κάτι ανάλογο βρί-
σκεται σε εξέλιξη για το Ελληνικό.
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